[bookmark: OLE_LINK2]《南昌市住宅小区物业服务事项公开公示管理暂行办法》起草说明和解读

一、目的意义
住宅物业管理事关群众生活品质，带着城市安全运行和社会稳定。随着住房城乡建设事业的发展和群众居住水平的不断提高，物业服务覆盖面日渐扩大，物业服务信息不公开、不透明、信息不对称等问题引发的纠纷矛盾不断涌现。为此，实行规范物业服务事项公开公示制度，不仅是贯彻落实物业管理法律法规，促进物业服务事项公开公示规范化，提高物业服务企业诚信服务意识和服务水平的实际举措，也是进一步增加物业服务透明度，保障业主知情权、监督权，接受广大业主监督的重要渠道。
二、相关依据
根据《中华人民共和国民法典》、《物业管理条例》、《江西省物业管理条例》等法律法规的规定，以及住建部等十部门《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》等。
三、制定过程
借鉴福建省、广州市等地好的经验做法，结合2023年度我市开展的物业小区“公开服务情况、公开费用收支”监督检查工作成效，深入调研分析，期间，多次召开企业、协会、主管部门座谈会，先后征求了县区物业管理主管部门、市直相关部门、县区政府意见，并通过局网站向社会征求意见，根据征求的意见对征求意见稿作了进一步修改完善，形成了《南昌市住宅小区物业服务事项公开公示管理暂行办法》（下文简称办法）。
四、办法的主要内容
办法共六章十八条，分别从住宅小区物业服务事项公开公示的目的意义、部门职责、内容和期限、保障措施、监督检查等方面，主要内容如下：
（一）第一章总则共四条，明确了制定《管理办法》的主要目的和依据，界定了物业服务事项公开公示的主要内涵。
（二）第二章职责分工共三条，规定了设区市级、县、区（开发区、管理局）人民政府物业管理主管部门、街道办事处（乡镇人民政府）、居（村）民委员会、物业管理行业协会、物业服务企业的主要职责。
（三）第三章公开公示共三条，规定了物业服务企业应公开公示的内容、公示频率、公示期限、公开公示设施的种类和公共收益及使用情况的公示主体。
（四）第四章保障措施共三条，规定了设立公示设施的位置,要求物业服务企业建立完善公开公示保障制度，确保公开公示全面规范、落到实处。
（五）第五章监督检查共三条，明确了县、区（开发区、管理局）人民政府物业管理主管部门定期检查、街道办事处（乡镇人民政府）、居（村）民委员会日常巡查物业服务事项公开公示制度落实情况，并畅通投诉举报渠道，明确了相应的惩处措施。
（六）第六章附则共两条，明确非住宅的物业服务项目公共收益管理，可参照本办法有关规定执行。


















附件：

　　1.《中华人民共和国民法典》第九百四十三条规定， 物业服务人应当定期将服务的事项、负责人员、质量要求、收费项目、收费标准、履行情况，以及维修资金使用情况、业主共有部分的经营与收益情况等以合理方式向业主公开并向业主大会、业主委员会报告。
　　2.《物业管理条例》第六条规定，房屋的所有权人为业主。业主在物业管理活动中，享有下列权利：（八）对物业共用部位、共用设施设备和相关场地使用情况享有知情权和监督权。第四十条规定，物业服务收费应当遵循合理、公开以及费用与服务水平相适应的原则，区别不同物业的性质和特点，由业主和物业服务企业按照国务院价格主管部门会同国务院建设行政主管部门制定的物业服务收费办法，在物业服务合同中约定。
　　3.《江西省物业管理条例》第四十七条规定，物业服务合同签订后，业主委员会应当向业主公示或者印发给业主，物业服务企业应当向业主提供物业服务手册。第五十四条规定，物业服务企业应当按照县级以上人民政府价格主管部门的规定实行明码标价，在物业管理区域内的显著位置公示收费标准和项目。第六十五条规定，经营所得收益经业主大会决定可以由业主委员会负责管理，也可以委托物业服务企业代为收取或者管理，主要用于补充专项维修资金，也可以按照业主大会的决定使用。业主委员会或者物业服务企业应当将收益和使用情况每半年公示一次。
4.《住房和城乡建设部等部门关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》（建房规[2020]10号），六、强化物业服务监督管理（十九）建立服务信息公开公示制度。物业服务企业应当在街道指导监督下，在物业服务区域显著位置设立物业服务信息监督公示栏，如实公布并及时更新物业项目负责人的基本情况、联系方式以及物业服务投诉电话、物业服务内容和标准、收费项目和标准、电梯和消防等设施设备维保单位和联系方式、车位车库使用情况、公共水电费分摊情况、物业费和业主共有部分经营收益收支情况、电梯维护保养支出情况等信息，可同时通过网络等方式告知业主公示内容。物业服务企业开展家政、养老等服务业务也应对外公示，按双方约定价格收取服务费用。物业服务企业不得收取公示收费项目以外的费用。
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